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VD har ordet

Har ges ett bra tillfalle att framhalla de goda grannskap som vi
skapat tillsammans med vara hyresgaster, som ger ett stort varde
till Knivstabostader.

For att kunna fortsatta utveckla och odla dessa goda grannskap
och bidra till att skapa en bra hembygd for oss Knivstabor kravs
en sund och stark ekonomi i bolaget, och da behdvs samsyn
mellan Knivstabostader som bolag, vara kunder och vara agare.
Bolaget har idag inte den ekonomiska styrka som behovs for de
utmaningar vi star infor.

For att forstd utmaningarna Knivstabostader star infor ar det
viktigt att blicka bakat till var tillkomst i samband med att Knivsta
brot sig loss frAn Uppsala och blev egen kommun 2003.
Fastigheterna, som redan vid den tiden var ca 40 ar gamla,
hade dragit pa sig en underhallsskuld som Knivstabostéader inte
hade medel att hantera. Tio ar senare var laget akut da trycksatta ror allt oftare gav upphov till rejala
invandiga vattenskador. Situationen kravde omedelbara atgarder.

Istallet for traditionell helrenovering kom Knivstabostéader och Hyresgéastféreningen dverens om att
prova en ny modell, BoKvar, dar de faktiska kostnaderna for renoveringarna atfoljdes av en extra arlig
hyreshéjning. P& sa satt skulle Knivstabostader f& mojlighet att komma ifatt med underhallet av sina
fastigheter utan att behdva hdja hyran markant.

Overenskommelsen med Hyresgéastforeningen var att denna extra hyreshojning inte skulle paverka
den arliga hojningen, nagot som inte efterlevts helt.

Nodvandiga utvandiga atgarder har under tiden BoKvarprojektet drivits fatt sta tillbaka. Nu &r det hog
tid att se over skalskydd - tak, fasader och draneringar - for att skydda husen fran vatten utifran. De
stora investeringar detta kraver forklarar den stora hyreshajning vi har flaggat for i ar.

Arbetet med att hitta en vag framéat som ar acceptabel for alla parter pagar.

Arets hyresférhandling &r ett viktigt vagskal for Knivstabostader. Kommer vi att kunna utvecklas eller
pabdrjas en avveckling.

Med férhoppning om samsyn for ett hallbart Knivstabostader.

Val mott i vara fina bostadsomraden.

Hans-Petter Rognes

Verkstallande direktor
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Det har ar Knivstabostader

Knivstabostader AB ar kommunens allmannyttiga bostadsbolag och dgs av Knivsta Kommunhus AB.
Det innebar att bolaget ska framja bostadsfoérsorjningen i Knivsta kommun och skapa trivsamma,
trygga och attraktiva bostadsomraden for kommunens invanare. Knivstabostader har ett ansvar att
bygga nya bostadslagenheter for att méta det behov som skapas nér befolkningen i kommunen véxer.
Merparten av O6verskottet fran verksamheten arbetar vidare i bolaget och ska i regel anvandas for att
klara investeringar och ligga till gagn fér hyresgaster och pa langre sikt agaren.

Hallbarhet och Agenda 2030 &r ett av Knivstabostaders viktigaste fokusomraden.

Knivstabostader har ett ndra samarbete med socialndmnden och bidrar till nAmndens behov av
bostadslagenheter. Det ar en viktig del i bolagets arbete med social hallbarhet. Forutom hallbarhet ska
Knivstabostader vara Knivstas basta hyresvard, en attraktiv arbetsgivare och jobba aktivt med
digitalisering.

Tillsammans samarbetar vi for att erbjuda den bésta servicen och bli den basta hyresvarden som vi
kan bli.

Organisationen
Bolaget har sedan starten 2003 haft ett nara samarbete med Kommunfastigheter i Knivsta AB, som

forvaltar och skéter kommunens verksamhetslokaler.

Knivstabostader hade per 2024-12-31 tre anstallda som bestod av tva fastighetsskotare och en
fastighetsskotare utemiljo. En av fastighetsskétarna avslutade sin anstallning vid arsskiftet 2024/2025.

Ledningsgruppen delas med Kommunfastigheter och bestar av VD, fastighetschef, projektchef,
ekonomichef, skotselchef och driftchef. Personal och resurser hyrs fran Kommunfastigheter utifran
behov.
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Projekt och stérre underhall

Forandringar i fastighetsbestandet

Inga storre bygg- eller underhallsprojekt har genomforts i Knivstabostader under 2024.

En restriktiv ekonomisk hallning gallande inre underhall har inneburit att vi fokuserat p& vattenskador
och annan yttre paverkan.

Planerat underhall
Underhallsplaner har under 2024 genomgatts. Kompletterande arbete kvarstar med att skapa 6kad

detaljniva for respektive fastighets underhallsplan. En genomlysning av myndighetskrav i forvaltning
har pabarjats.

Knivstabostader har under aret planerat och samordnat nyinstallation av RCO passersystem pa ett av
dom sista kvarstdende omradena och integrerat dessa med den nya boende-appen.

Nu &r sammanlagt fyra av Knivstabostaders omraden uppgraderade. Det gamla systemet ar utdaterat
och det ar svart att fa tag i reservdelar.

Lagesbildsarbete har genomférts i samarbete med Knivsta kommun och Polisen.
Detta ar ett strategiskt brottsférebyggande arbete som foljs upp av analys och atgardsplaner for
inrapporterade handelser.

Akuta atgarder

Det har varit nagra storre vattenlackor under 2024 bade i lagenheter och allménna utrymmen, men
dessa har aterstallts pa ett utmarkt satt. Det finns fortsatta utmaningar i bestandet dar vi ser att den
tekniska livslangden har uppnatts i bland annat energiméatning och ett nytt system behover
upphandlas.

Vakanser
Vi har vakanser pa nagra kontorsutrymmen pa Kontorshotellet men annars ar vi stolta 6ver att kunna

meddela att alla 6vriga lokaler och bostéader ar uthyrda.

Felanmalningar
Under &ret har antalet felanmalningar varit normalt jamfort mot tidigare ar. De atgardas normalt sett

inom 5 arbetsdagar med fokus pa trygghet for vara anstéllda och vara hyresgaster.

Trappupprustning Forsbyvagen



Knivstabostader AB
Org.nr: 556637-3444
Arsredovisning 2024

Energi
Syster%atiskt energiarbete har fortsatt och ar ett omfattande projekt. Det innebér att tdnka mer
langsiktigt gallande energifrdgan med hjalp av ett systematiskt arbetssatt och det kommer att lagga
grund for att skapa langsiktiga forbattringar och besparingar for bolagen. Det innehaller bland annat:
= Energikartlaggning
= Ronderingsrutiner
= Uppféljningssystem
= Optimering

Under stora delar av 2024 var den tjanst som ska ombesdrja detta arbete vakant, men vi gar in i 2025
med fornyad kraft.

Ovrigt
Det har gjorts en stor insats med att rensa ut dévergivna saker fran bade vindar och kallargangar.
Arbetet kommer att fortga i vissa omraden under 2025.

Alla tak har besiktats bade med dronare och fysiskt pa plats for att fa en korrekt bild av den tekniska
livslangden.

Under 2024 implementerades en mobilapp for boende i Knivstabostader. Detta for att underlatta
informationsfléde och tillganglighet mellan boende och bolag. Appen erbjuder mojlighet for bokning av
tvattstugor och grillplatser, fakturainformation, och den har aven en anslagstavla foér anvandare i
respektive omraden dar hyresgasterna kan kommunicera med varandra.

Appen har mottagits mycket positivt och har laddats ner av majoriteten av de boende.

Boendefunktioner

Betalning
Inget att betala

Se historik >

Bokning

Gor en bokning

Bibliotek

Anvandbara lankar och dokument

Utvalt for dig

Handplockade leverantérer med bra villkor

o *»

£ Mobit Bankid TR =5 O

= BankiD p& denna enhet 2 P = =
B S& =1

e Byt inloggningssatt Hjalp o

Den nyimplementerade mobilappen fér bostadshyresgaster
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Styrelsen och verkstallande direktoren for Knivstabostader AB avger harmed arsredovisning for
verksamhet under rakenskapsaret 2024-01-01 — 2024-12-31.

Forvaltningsberattelse

Allméant om verksamheten

Knivstabostéader AB (556637-3444) har sitt sate i Knivsta kommun, Uppsala lan.

Knivstabostéder AB ar kommunens allméannyttiga bostadsbolag och &gs av Knivsta Kommunhus AB
och bildades 2003 for att &ga och forvalta det bestand av bostadsfastigheter som koptes av
Uppsalahem AB.

Styrelsen

Bolixgets styrelse utses av kommunfullmaktige i Knivsta kommun, Uppsala lan. Styrelsens medlemmar
ar ordférande Simon Vikstrém, vice ordférande Maria Ahlestal, Johan Helenius, Luke Léwenang och
Claes Litsner som ledamoter samt Roger Andersson, Gunnar Gidlund och Christer Johansson som
suppleanter. Styrelsen har haft fyra protokollférda sammantraden under aret.

Fordelning av fastigheterna

| fastighetsbestandet ingar 564 bostadslagenheter, 16 lokaler, 162 garage och 408 parkeringsplatser.
Uthyrningsbar yta uppgar till 39 545 kvm, varav 37 901 kvm &r bostader.

Fastigheterna har ett sammanlagt taxeringsvarde uppgaende till 523 531 (508 531) tkr.

Andel bostader/lokaler

4%

96%

= Bostader = Lokaler



Knivstabostader AB
Org.nr: 556637-3444
Arsredovisning 2024

Bostaderna ar geografiskt belagnai fem omraden

Kv. Tallbacken

Sérsta 3:377

Emil Sjogrensvag. 3-5 & Tallkottsvagen. 6-10
126 st lagenheter

1 st lokal

57 st garage

95 st parkeringsplatser

Byggar: 1965

Kvarteret bestar av 5 st trevaningshus.

Kv. Granbacken

Séarsta 38:3

Emil Sjogrensvag 2-20

174 st lagenheter.

2 st lokaler

60 st garage

109 st parkeringsplatser

Byggar: 1972-1973

Kvarteret bestar av 8 st trevaningshus.

Kv. Géardet

Sérsta 3:379

Sodervagen 21-27

84 st lagenheter

1 st lokaler

6 st garage

78 st parkeringsplatser

Byggar: 1967

Kvarteret bestar av 4 st trevaningshus.

Kv. Sarsta

Séarsta 10:2

Centralvagen 2 A-H & Apoteksvagen 4 A-E
57 st lagenheter & byggar 1957 & 1985
Séarsta 3:41

Forsbyvagen 2 A-C

10 st lagenheter & byggar 1966

Séarsta 3:184

Forsbyvéagen 4 A-B & 6 A-G

29 st lagenheter & byggar 1966

Sérsta 3:350

Centralvagen 4 A-B

12 st lagenheter & byggar 1965

12 st lokaler

30 st garage

76 st parkeringsplatser

Kv. Vra

Vra 1:791

Brunnbyvagen 102

24 st lagenheter

0 st lokaler

0 st garage

24 st parkeringsplatser

Byggar 2018

Kvarteret bestar av 1 st fyravaningshus
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Kv. Pingla

Vra 1:791

Brunnbyvagen 104-108

46 st lagenheter

0 st lokaler

0 st garage

40 st parkeringsplatser

Byggar 2023

Kvarteret bestar av 1 st femvaningshus

Storlek pa lagenheterna Byggar pa lagenheterna
250 218 300
200 186 250
150 200
94 150
100 57 100
; . - :
0 — 0 | .
lrok 2rok 3rok 4rok 5rok 60-tal 70-tal 80-tal 90-tal 00-tal 10-tal 20-tal

Vasentliga handelser under réakenskapsaret

En 6verenskommelse tréffades med hyresgastféreningen om en héjning av hyran med
4,75% for 2024.

Den éarliga BoKvar-forhandlingen resulterade i en hyreshdéjning med 0,85%.

Under &ret kunde 5 (12) lagenheter erbjudas Knivsta kommun, vilket &r i enlighet med géllande
agardirektiv.
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Underhall och reparationer
Under aret genomfordes underhall om totalt 4 431 tkr (4 976 tkr), varav det inre underhallet av

lagenheter utgjorde huvuddelen av kostnaderna. Kostnaderna for reparationer uppgick till 5 228 tkr
(4 848 tkr).

Omsattning och resultat

Totala intakter uppgick till 57 765 tkr (50 010 tkr). Avskrivningar som belastar resultatet uppgick till
9 454 tkr (8 049 tkr). Rérelseresultatet uppgick till 8 646 tkr (4 842 tkr).

Resultat efter finansiella poster och skatter uppgick till 1 665 tkr (935 tkr).

Likviditet och soliditet
Likvida medel uppgick per 2024-12-31 till 120 tkr (121 tkr) och bolagets tillgodohavande pa
koncernkontot uppgick till 9 776 tkr (2 717 tkr) Soliditeten var vid arets slut 24,5% (24,0%)

Antal anstéllda
Antalet anstéllda pa helarsbasis uppgar till 3 (3) personer.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Knivstabostader har relativt Iag riskexponering och laga vakanser. Skuldséattningen &r hogre &n
tidigare p.g.a. 1an till var nyproduktion, men fortfarande relativt 1ag i férhallande till marknadsvardet pa
fastigheterna.

Bolaget har drabbats av fem stdrre vattenlackor (fyra lagenheter och en tvattstuga), vilket har givit
relativt stor paverkan d& det ar oklart i dagslaget vad forsakringen tacker av skadorna.

Det inre och yttre underhallet bedoms vara delvis eftersatt. Risken hanteras genom att det under aret
har paborjats en foérhandling om hyreshéjningar for inre och yttre underhall. Férhandlingen vantas vara
klar under forsta kvartalet 2025

Resultatdisposition
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel

Balanserat resultat 55 788 914 kr
Avrets resultat 1 665 175 kr
Totalt 57 454 088 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas O kr per aktie, totalt 0 kr
i ny rdkning dverfors 57 454 088 kr
Totalt 57 454 088 kr
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Styrelsens beddmning av det kommunala uppdraget
Styrelsen bedémer att verksamheten som bedrivits under kalenderaret 2024 har varit férenliga med
det faststéllda kommunala &ndamalet och utforts inom ramen fér de kommunala befogenheterna.

Avkastningskrav

Agarens krav pd avkastning faststalls av kommunfullméktige i samband med att kommunens budget
antas. | denna framgar att moderbolaget langsiktigt ska ha en soliditet som uppgar till minst 25% samt
att bolaget langsiktigt ska uppna ett resultat pa 5% avkastning av omsattningen (resultat efter skatt).
Soliditeten i bolaget &ar 24,5% (24,0%).

Resultatet for 2024 ger en avkastning efter skatt for aret pa 1 665 tkr (935 tkr), vilket innebar att
bolaget inte uppnatt agardirektivets avkastningskrav pa 5%.

Tall- & Granbacken



Knivstabostader AB
Org.nr: 556637-3444
Arsredovisning 2024

Nyckeltal Belopp i tkr 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Nettoomsattning 57 765 50 010 45 303 44 490 44 059
Rorelseresultat 8 646 4842 5767 4776 7 458
Arets resultat 1665 935 4239 3791 6 372
Balansomslutning 305 778 304 764 272 908 207 164 193971
Soliditet % Y 24,5 24,0 26,5 32,8 33,1
Réantetackningsgrad % 137 86 327 490 765
Avkastning pa totalt kapital % 2,9 1,6 2,1 2,3 3,8
Avkastning pa just. eget kapital % 2,2 1,3 59 5,6 9,9
Avkastn. p& omsatt. (res. efter skatt) 2 888 2500 2 265 2225 2203
Likvida medel 120 121 169 110 152
Skulder till kreditinstitut 205 000 205 000 170 000 106 000 106 000
Antal lagenheter (st) 564 564 518 518 518
Uthyrningsbar area, m? (BTA) 39 545 39 545 36 718 36718 36 718
Vakansgrad bostader % 0,5 0,6 0,6 0,2 0,2
Totalt antal avflyttningar 46 79 44 65 45
Varav omflyttning inom bestandet 3 8 5 7 3

1) Se nyckeltalsdefinition under redovisningsprinciper och bokslutskommentarer.
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Forandring eget kapital

Aktiekapital yppskrivnings ~ Fritt eget Arets Summa

- fond kapital resultat eget kapital
Eget kapital 2022-12-31 1 000 000 17 572 655 49 383 826 4238994 72195476
Foregaende ars resultat 4238994 -4238994 0
Forandring
Uppskrivningsfond -615 755 615 755 0
Arets resultat 934 583 934 583
Eget kapital 2023-12-31 1 000 000 16 956 900 54 238 575 934583 73130059
Foregdende ars resultat 934 583 -934 583 0
Forandring
Uppskrivningsfond -615 755 615 755 0
Arets resultat 1665 175 1665 175
Eget kapital 2024-12-31 1 000 000 16 341 145 55 788 913 1665175 74795234
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L 2024-01-01 2023-01-01

Resultatrakning Belopp i kronor 2024-12-31 2023-12-31
Not

Rorelsens intékter
Hyresintakter 1,3 55 008 963 47 870 102
Ovriga intakter 2 755 612 2139744
Summa intakter 8 57 764 575 50 009 846
Rorelsens kostnader
Drift 5 -28 784 504 -25 603 887
Underhall -4 431 352 -4976 112
Administrationskostnader 6,7 -5 397 505 -5 329 588
Fastighetsskatt -1 051570 -1209 716
Avskrivningar 14 -9 453 672 -8 048 613
Summa rérelsens kostnader -49 118 603 -45 167 916
Rorelseresultat 8 645 972 4841 930
Finansiella poster
Utdelning pa aktier och andelar 2 000 0
Réanteintékter och liknande resultatposter 122 565 119 257
Réantekostnader och liknande resultatposter 19,20 -6 386 246 -5749 577
Summa finansiella poster -6 261 682 -5 630 320
Resultat efter finansiella poster 2 384 290 -788 390
Skatt 9,14 -719 115 1722973
ARETS RESULTAT 1665 175 934 583
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Balansrakning Belopp i kronor 2024-12-31 2023-12-31
Not

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 1,4,10 284 036 702 291 210 618

Maskiner och inventarier 4,11 5 558 595 5810 089

Pagaende nyanlaggningar 12 1921 270 323180

Summa materiella anlaggningstillgangar 291 516 567 297 343 887

Finansiella anlaggningstillgangar

Aktier och andelar 13 40 000 40 000

Uppskjuten skattefordran 14 1 804 460 2151 385

Summa finansiella anlaggningstillgangar 1 844 460 2191 385

Summa anlaggningstillgangar 293 361 027 299 535 272

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 211 561 424 155

Fordringar hos koncernféretag 17 757 35047

Aktuella skattefordringar 952 713 789 556

Ovriga kortfristiga fordringar 17 173 717 84 066

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 1164 907 1 058 069

Koncernkonto Knivsta Kommun 9776 241 2717 214

Kassa och bank 119 663 120 795

Summa kortfristiga fordringar 12 416 559 5228 902

SUMMA TILLGANGAR 305 777 587 304 764 174
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Balansrakning Belopp i kronor 2024-12-31 2023-12-31
Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 15 1 000 000 1 000 000

Uppskrivningsfond 16 16 341 145 16 956 900

Summa bundet eget kapital 17 341 145 17 956 900

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 55 788 914 54 238 576

Arets resultat 1665 175 934 583

Summa fritt eget kapital 57 454 088 55173 159

Summa eget kapital 74 795 233 73 130 059

Avsattningar

Uppskjuten skatt 14 16 806 273 16 428 288

Summa avsattningar 16 806 273 16 428 288

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 19,20 135 000 000 140 000 000

Summa langfristiga skulder 135 000 000 140 000 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 19,20 70 000 000 65 000 000

Leverantorsskulder 1534 047 2 199 555

Skulder till koncernféretag 7011 72 662

Ovriga kortfristiga skulder 21 192 295 220 645

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 22 7442 728 7 712 964

Summa kortfristiga skulder 79 176 080 75 205 827

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 305 777 587 304 764 174
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. 2024-01-01 2023-01-01
Kassaflodesanalys Belopp i kronor 2024-12-31 2023-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 8 645 972 4841930
Justeringar av poster i rérelseresultat som ej genererar
kassaflode fran Iopande verksamhet
Avskrivningar 9453 672 8 048 613
Erhallen ranta 122 565 119 257
Erlagd ranta -6 386 246 -5749 577
Erhallna utdelningar 2 000 0
Betald skatt -157 362 212 980
Rorelseflode 11 680 600 7 473 203
Foérandringar i rorelsekapital
Okning (-) / minskning (+) av rorelsefordringar -7 025 632 7 805 032
Okning (+) / minskning (-) av rorelseskulder -1 029 747 -4 506 835
Forandring av rérelsekapitalet -8 055 380 3298 197
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 3625221 10 771 400
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i fastigheter och mark -3 382 988 -45 409 368
Maskiner och inventarier -243 364 -410 688
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3 626 352 -45 820 056
KASSAFLODE EFTER INVESTERINGAR -1131 -35 048 656
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 0 35 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 35 000 000
FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -1131 -48 656
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 120 795 169 451
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 119 664 120 795
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Noter och redovisningsprinciper Belopp i kronor

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen upprattas med tillampning av arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allméanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna ar oforandrade mot foregdende ar.

Intékter
Hyresintékter redovisas i den period uthyrningen avser. Forskottshyror redovisas som férutbetald
intakt.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader avser ranta och andra kostnader som uppkommer da pengar lanas. Kostnader
for uttagande av pantbrev betraktas ej som en finansiell kostnad utan aktiveras som
varderingshojande fastighetsinvestering.

Finansiella kostnader resultatfors i den period de hanfor sig till. Finansiella kostnader inkluderar &ven
rantekostnader och ranteintakter for rantederivatavtal. Belastningsstrommar fran rantederivatavtal
resultatfors for den period de avser.

Den del av rantekostnaden som avser rénta under produktionstiden for stérre ny-, till- eller
ombyggnader aktiveras och resultatférs i den period kostnaden hanfér sig till.

Inkomstskatter

Aktuella skatter varderas utifrin de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen.
Uppskjutna skatter varderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore
balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag
redovisas i den utstrackning det ar sannolikt att avdraget kan avrédknas mot éverskott i framtida
beskattning.

Aktuell skatt, liksom férandring i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrakningen om inte skatten ar
hanforlig till en handelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas
aven skatteeffekten i eget kapital.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar.
| anskaffningsvéardet ingar utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgngen.

Nar en komponent i en anlaggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den

gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras. Komponentuppdelning
tillampas for byggnader.
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Noter Belopp i kronor

Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp i komponenter laggs till
anskaffningsvardet till den del tillgadngens prestanda ckar i forhallande till tillgangens varde vid

anskaffningstidpunkten.

Utgifter for I6pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anlaggningstillgdng redovisas som
Ovrig rorelseintakt respektive Ovrig rérelsekostnad.

Materiella anlaggningstillgadngar skrivs av systematiskt over tillgangens bedémda nyttjandeperiod. Nar
tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststalls beaktas i forekommande fall tillgangens restvarde.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Bostadsbyggnader inklusive lokaler Ar
Stomme och grund 100
Byggnad utvandigt - yttertak 50
Byggnad utvandigt - fasad 50-60
Byggnad utvandigt - fénster 40-50
Byggnad utvandigt - portar 30
Byggnad utvandigt - l1as 20
Byggnad invandigt - Stomkompl / Innervéggar 50
Byggnad invandigt - badrum 25
Byggnad invandigt - kok 20-30
Byggnad invandigt - tvattstuga ej maskiner 20
Byggnad invandigt - tvattstuga maskiner 15
VA/VVS 50
Varme/kyla — stammar & radiatorer 50
Varme/kyla - varmepump 20
Ventilation/Luftbehandling - aggregat 30
Ventilation/Luftbehandling - Ovrigt 30-50
Elsystem - dvrigt ej armatur 30-40
Elsystem - armatur 20-40
Tele och datasystem - central 15
Tele och datasystem - skalskydd/las 25
Transportsystem hissar 25-30
Styr- och 6vervakning 15
Solceller 40
Restpost dvrigt 50
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 5-20
Inventarier, verktyg och installationer 5

17



Knivstabostader AB
Org.nr: 556637-3444
Arsredovisning 2024

Noter Beloppikronor

Nedskrivning fastigheter
Nedskrivningsprovning baseras pa extern vardering. Nedskrivningsbehov beraknas genom att bokfort

varde jamfors med det hdogsta av nettoforséljningsvarde och nyttjandevarde. For fastighet med ett
bokfort varde som Overstiger dessa varden gors en individuell nedskrivningsprévning.
Tidigare nedskrivningar prévas vid varje bokslut.

Kundfordringar och dvriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgangar med undantag for poster med forfallodag mer an 12
manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar. Fordringar tas upp till det
belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddémda osékra fordringar.

Laneskulder och leverantorsskulder

Laneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rantekostnad 6ver lanets l6ptid med hjalp av
instrumentets effektivranta.

Harigenom 6verensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det belopp som ska
aterbetalas.

Sakringsredovisning

Sakringsredovisning tillampas endast da det finns en ekonomisk relation mellan sakringsinstrumentet

och den sakrade posten som Gverensstammer med foretagets mal for riskhantering. Dessutom kravs

att sakringsforhallandet forvantas vara effektivt under den period for vilken sékringen har identifierats

samt att sakringsforhallandet och féretagets mal for riskhantering och riskhanteringsstrategi avseende
sakringen ar dokumenterade senast nar sékringen ingas.

Sakring av ranterisk

Ranteswappar som effektivt sakrar kassaflodesrisk i rantebetalningar pa skulder vérderas till nettot av
upplupen fordran pa rorlig ranta och upplupen skuld avseende fast ranta och skillnaden redovisas som
rantekostnad respektive ranteintékt. Sékringen ar effektiv om den ekonomiska innebdrden av
sakringen och skulden &r densamma som om skulden istallet hade tagits upp till en fast
marknadsranta nar sakringsforhallandet inleddes.

Avséttningar
Avsattningar gors nar det finns legal eller informell férpliktelse och en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras.

Kassaflédeslanalys
Kassaflddesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla tilgodohavanden hos

banker och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som &r noterade pa en
marknadsplats och har en kortare l6ptid &n tre manader frdn anskaffningstidpunkten.
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Bokslutsdispositioner

Forandring av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrakningen.
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Definition av nyckeltal

Soliditet ar eget kapital och 79,4% obeskattade reserver i forhallande till balansomslutningen.
Vakansgraden under aret ar beraknad som hyresbortfall pa grund av outhyrda bostader i forhallande
till bruttohyran for samtliga bostader. Avkastning pé totalt kapital ar rérelseresultat och finansiella
intakter i forhallande till balansomslutningen. Rantetackningsgrad ar rérelseresultat efter avskrivningar
och finansiella intakter dividerat med finansiella kostnader. Avkastning pa justerat eget kapital ar arets
resultat i forhallande till summa eget kapital och 79,4% av obeskattade reserver. Avkastning pa
omsattning &r arets nettoomsattning multiplicerat med 5%.

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNING

De uppskattningar och bedémningar som vasentligen paverkar Knivstabostader ar priméart kopplade

till nyproduktion samt vardering av fastigheter.

Vid nyproduktion gors bedomningar av produktionskostnader, framtida rantenivaer, framtida

hyreshaéjningar och kostnadsforandringar. Vardering av fastighetsbestand goérs av extern

varderingsman och varderingen uppvisar betydande évervarden. Inget nedskrivningsbehov féreligger

inom bestandet.

NOT 3 HYRESINTAKTER 2024-12-31 2023-12-31
Hyror bostader netto* 49 961 784 44 162 160
Hyror lokaler 2062 817 1933124
Hyror bilplatser 2984 362 1774818
Summa 55 008 963 47 870 102
*Summa hyresintékter inklusive hyresbortfall

NOT 4 AVSKRIVNINGAR

Immateriella tillgangar 0 21 297
Byggnader och mark 8 083 510 6 792 030
Uppskrivning 875 304 875 305
Maskiner och inventarier 436 420 323541
Bilar och andra transportmedel 58 438 36 440
Summa 9453672 8 048 613
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NOT 5 DRIFTKOSTNADER

Fastighetsskoétsel och stad 8 214 426 7 465 951
Uppvarmning 5718 988 5011674
Reparationer 5228 408 4 848 785
Vatten 3215878 2509 703
Avfallshantering 2144 915 2106 331
Fastighetsel 2378716 2140041
Fastighetsforsakring 546 045 467 623
Ovriga kostnader 1337 130 1052779
Summa 28 784 504 25 603 887
NOT 6 ERSATTNING TILL REVISORERNA

Revisionsuppdrag

Ernst & Young AB 176 800 199 013
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget

Ernst & Young AB 6 000 9750
Summa 182 800 208 763
NOT 7 PERSONAL M.M.

Lodner, extra ersattningar och sociala kostnader

Styrelse och VD 121 335 125978
Ovriga anstéllda 1382 184 1703 645
Sociala avgifter 470 812 573 243
Pensionskostnader (varav styrelse 0 kr) 118 478 149 925
Summa 2 092 809 2552792
VD &r anstélld av Kommunfastigheter i Knivsta AB.

Medeltalet anstallda

Kvinnor 0 0
Man 3 3
Summa 3 3

Uppgifter om sjukfranvaro for perioden 2024-01-01 — 2024-12-31 lamnas ej eftersom anstallda i

gruppen ar farre an tio (10).
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Noter Belopp i kronor 2024-12-31 2023-12-31

NOT 8 INKOP OCH FORSALJNING INOM KONCERNEN

Av arets totala hyror avser 2,28% (3,82%) Knivsta Kommun och 0,23% (0,23%) Kommunfastigheter i
Knivsta AB.

Av dvriga intakter ar 24,27% (41,00%) Kommunfastigheter i Knivsta AB och 0,65% (1,58%) Knivsta
Kommun.

Av rets totala inkop avser 16,22% (16,88%) Kommunfastigheter i Knivsta AB och 7,05% (7,23%)
Knivsta Kommun.

NOT 9 SKATT PA ARETS RESULTAT

Aktuell skatt 5795 1
Uppskjuten skatt -724 910 1722972
Skatt pa arets resultat -719 115 1722973
Redovisat resultat fore skatt 2 384 290 -788 390

Avstamning aktuell skatt

Skatt berédknad enligt gallande skattesats (20,6%) 486 141 -162 408
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 242 292 479 188
Skatteeffekt av ej avdragsgilla intakter -3523 -3 865
Skatteeffekt av bokfort resultat for avskr pa byggnader mm 163 824 356 166
Skatteeffekt av andra skatteméssiga justeringar -541 809 -784 579
Skatteeffekt av skattemassigt underskott -346 925 115 499
Skattereduktion fornybar el 5795 0
Redovisad aktuell skattekostnad 5795 1
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NOT 10 BYGGNADER OCH MARK

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 331 653 371 202 906 944
Omklassificeringar 1784 898 128 835 137
Arets forséljning/utrangering -95 080 -88 710
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 333343189 331 653 371
Ingaende ackumulerade avskrivningar -61 687 002 -54 983 682
Arets férsaljning/utrangering 95 080 88 710
Arets avskrivningar -8 083 510 -6 792 030
Utgaende ackumulerade avskrivningar -69 675 432 -61 687 002
Ingdende ackumulerade uppskrivning 21 244 249 22119554
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp -875 304 -875 305
Utgaende ackumulerade uppskrivning 20 368 945 21 244 249
Bokforda varden mark och byggnader 284 036 702 291 210 618
Taxeringsvarde

Byggnader 410 500 000 395 500 000
Mark 113 031 000 113 031 000
Summa 523 531 000 508 531 000

Bolagets fastigheter utgors av bostadsfastigheter som innehas for langsiktig uthyrning och dessa
klassificeras darfor som forvaltningsfastigheter. For upplysningsandamal gors periodvis en vardering
for att beddma fastighetens verkliga varde. Det verkliga vardet utgors av ett marknadsvéarde baserat
pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om sé kravs, for eventuella avvikelser avseende den
aktuella tillgangens typ, lage och skick. Om s&dan information inte finns tillganglig, anvands
alternativa varderingsmetoder som exempelvis aktuella priser pa mindre aktiva marknader eller

diskonterade kassaflddesprognoser.

Extern vardering gors nar forutsattningarna har forandrats pa ett satt som kan antas vasentligt

paverka fastighetens verkliga varde.

Vardering av hela bestandet gjordes 2022 av extern varderingsman.

2023 och 2024 ar varderingen genomford internt och stickprovskontrollerad av oberoende
varderingsman. Varderingen baseras pa separata kassaflddesanalyser per objekt, och inget

nedskrivningsbehov fanns 2024. Fastigheterna har 2024-12-31 varderats till 934 500 tkr.

Uppskrivning av byggnadernas varde

| samband med kommundelningen da Knivsta kommun bildades éverlats Uppsalahems fastigheter i
Knivsta kommun till Knivstabostader AB. Vid dverlatelsen av fastigheterna sattes priset i enlighet
med éverenskommelsen om kommundelningen till 64 372 467 kr. Uppskrivningen har darefter gjorts

med 38 000 000 kr.
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NOT 11 MASKINER OCH INVENTARIER

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 6 855 793 2 282 848
Arets inkop 243 364 410 688
Omklassificeringar 0 4162 257
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 7 099 157 6 855 793
Ingdende ackumulerade avskrivningar -1 045 704 -685 723
Arets avskrivningar -494 858 -359 981
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 540 562 -1 045 704
Bokforda varden maskiner och inventarier 5 558 595 5810 089
NOT 12 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR

Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 323180 87 911 206
Under aret nedlagda kostnader 3382988 45 409 368
Omklassificeringar -1 784 898 -132 997 394
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1921 270 323 180
NOT 13 FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Andra aktier och andelar 40 000 40 000
Summa 40 000 40 000
Aktier HBV Insatskapital 40 000 kr

NOT 14 AVSATTNINGAR

Temporara skillnader foreligger i de fall tillgdngars eller skulders redovisade respektive
skattemassiga varden &r olika. Temporéra skillnader avseende féljande poster samt
underskottsavdrag har resulterat i uppskjutna skattefordringar och skulder.

Uppskjuten skattefordran

Vid &rets ingang 2 151 385 0
Outnyttjade underskottsavdrag 0 2151 385
Nyttjade underskottsavdrag -346 925 0
Vid arets utgang 1804 460 2151 385
Uppskjuten skatteskuld

Vid &rets ingang -16 428 288 -15 999 875
Tillkommande skatteskulder -377 985 -428 413
Vid arets utgang -16 806 273 -16 428 288
Summa uppskjuten skatt -15 001 813 -14 276 903
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NOT 15 AKTIER

Aktiekapitalet bestar av 100 st 10 000 nominellt varde 1 000 000 1 000 000
Summa 1 000 000 1 000 000
NOT 16 UPPSKRIVNINGSFOND

Belopp vid arets ingdng 16 956 900 17 572 655
Uppskjuten skatt 159 755 159 755
Avskrivning av uppskrivna tillgangar -775 510 -775510
Summa 16 341 145 16 956 900
NOT 17 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Avrakning for skatter och avgifter (skattekonto) 21 44
Ovriga kortfristiga fordringar 173 696 84 022
Summa 173 717 84 066
NOT 18 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Forutbetalda hyreskostnader 38138 37 641
Foérutbetalda leasingavgifter 7 860 16 806
Forutbetalda forsékringspremier 61724 48 049
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1057 185 955 573
Summa 1164 907 1 058 069
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NOT 19 SKULDER SOM AVSER FLERA POSTER

Langfristiga skulder

Kommuninvest, fast rénta 0,98% (0,98%) 15 000 000 15 000 000
Kommuninvest, rorlig ranta 3,05% (4,44%) 15 000 000 15 000 000
Kommuninvest, fast réanta 2,63% 15 000 000 15 000 000
Kommuninvest, fast réanta 3,42% 20 000 000 20 000 000
Kommuninvest, fast ranta 3,07% 15 000 000 15 000 000
Kommuninvest, fast ranta 3,29% (3,29%) 15 000 000 15 000 000
Kommuninvest, fast rénta 3,58% (3,58%) 0 15 000 000
Kommuninvest, fast réanta 3,57% (3,57%) 15 000 000 15 000 000
Kommuninvest, fast ranta 3,19% ( -%) 25 000 000 0
Nordea, fast ranta 0,39% (0,39%) 0 15 000 000
Summa 135 000 000 140 000 000
Kortfristiga skulder

Kommuninvest, fast ranta 3,21% 0 5000 000
Kommuninvest, rorlig ranta 2,96% (4,39%) 20 000 000 20 000 000
Kommuninvest, rorlig ranta 2,95% (4,36%) 20 000 000 20 000 000
Nordea, rorlig ranta 0,00% (4,58%) 0 20 000 000
Kommuninvest, fast rénta 3,58% (3,58%) 15 000 000 0
Nordea, fast ranta 0,39% (0,39%) 15 000 000 0
Summa 70 000 000 65 000 000
Summa skulder till kreditinstitut 205 000 000 205 000 000
Loptid kortare an 1 ar 70 000 000 95 000 000
Loptid mellan 1-5 ar 105 000 000 80 000 000
Loptid langre &an 5 ar 30 000 000 30 000 000

Lanen har kommunal borgen eller pantbrev i fastigheter som sakerhet.
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NOT 20 DERIVAT OCH FINANSIELL RISKHANTERING

Moderbolag 2024-12-31 2023-12-31
Upplupen  Verkligt varde Upplupen Verkligt varde
ranta ranta
Skulder
Derivat for vilka sékringsredovisning
tillampas
Ranteswappar 115 891 876 807 173 473 1496 163

Per balansdagen har bolaget ett sakringsinstrument som omfattas av regelverket for
sakringsredovisning. Sakringsinstrumenten ar ranteswappar som sakrar Ian till rorlig ranta.
Ranteswapparnas sammanlagda nominella belopp uppgar till 30 mkr (fg. &r 30 mkr).

Sakringsforhallandets effektivitet har testats per balansdagen genom att jamfora de huvudsakliga
villkoren for sakringsinstrumentet med de huvudsakliga villkoren for den sékrade posten. De kritiska
villkoren utgdrs av nominella belopp, 16ptid, rantebas (frekvens for réntebetalningar och
rantesattningstidpunkt) samt réantesattning vid negativ Stibor. Sakringsforhallandet anses vara
effektivt sa lange det inte sker ndgon vasentlig forandring av de huvudsakliga villkoren for antingen
sakringsinstrumentet eller den sékrade posten. Forfarandet finns dokumenterat i en sakringsrapport.

NOT 21 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER 2024-12-31 2023-12-31
Uttagsbeskattning moms 111 269 162 452
Momsskulder 51501 22 651
Personalskatt 24 401 35542
Ovriga kortfristiga skulder 5124 0
Summa 192 295 220 645
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NOT 22 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Arbetsgivaravgifter 33 652 44 299
Upplupna l6ner 12 721 48 465
Upplupna semesterléner och kompskulder 98 017 80 923
Upplupna sociala avgifter 34 794 40 654
Uppl. sarskild loneskatt p& pensionskostnader 27 333 35562
Upplupna rantekostnader 1354 376 1202 432
Foérutbetalda hyres- och avgiftsintakter 4 480 820 4 190 865
Upplupna driftkostnader 280 837 619 227
Upplupen el 247 800 250 285
Upplupen varme 753 361 731623
Upplupna sopor 46 503 11765
Ovriga uppl. kostnader och forutbetalda intakter 1265 256 864
Upplupet revisionsarvode 71 250 200 000
Summa 7442 728 7712 964

NOT 23 STALLDA PANTER OCH ANSVARSFORBINDELSER

Stallda sakerheter
Nyttjade fastighetsinteckningar 96 683 700 84 670 700
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Knivsta den dag som framgar av vara elektroniska signaturer

Simon Vikstrom Maria Ahlestal
ordférande vice ordférande
Lucas Léwenéang Claes-Goran Litsner
ledamot ledamot

Johan Helenius
ledamot

Hans-Petter Rognes
verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av vara elektroniska signaturer

Ernst & Young AB

Asa Felton
Auktoriserad revisor
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Granbacken
Knivstabostader AB BesoOksadress: Centralvagen 19E
I Centralvagen 19E Postadress: 741 40 Knivsta
741 40 Knivsta Telefon: 018-34 71 30
Org.nr: 556637-3444 knivstabostader@knivsta.se

www.knivstabostader.se
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